<_?'> WOHR + BAUER
Parking GmbH

WOHR + BAUER Parking GmbH- Seitzstrafe 8 a + 80538 Minchen

Nikolaus Graf Sandizell
Schloss-Quartier Sandizell Ost GmbH
Schloss Sandizell

86529 Schrobenhausen

Miinchen, 10.12.2021
roeck@woehrbauer.de
roe/ ain

Tiefgaragenplanung - Quartier Schloss Sandizell
Stellungnahme zu Varianten der Tiefgaragen-ErschlieBung

Sehr geehrter Graf Sandizell,

ich komme zuriick auf die Besprechung zur Ausbildung der Tiefgarage Ost und auch der Ein-
und Ausfahrtsbedingungen. Die Plane zur Tiefgarage mit der vorgesehenen Ausgestaltung
mussen erst noch ndher geprift werden.

MaRgeblich fiir die endgiiltige Planung ist aber zunéchst die Situierung der Ein- und Ausfahrt.
Denn von dieser hangt die gesamte Geometrie der Tiefgarage ab.

Wie der Augenschein vor Ort gezeigt hat, gibt es aufgrund der durch den
denkmalsgeschiitzten Marstall nicht gegebenen Mdglichkeit, vom Westen her die zwingend
fur das Projekt erforderliche Tiefgarage anzufahren, theoretisch drei Méglichkeiten fur eine
Tiefgaragenab- bzw. auffahrt:

= Variante 1: Im Stdwesten des Schloss-Quartiers Ost, von der SchlossstralRe lber den
Gehweg abbiegend und hinterhalb des vorhandenen Tores auf die Rampe zur Abfahrt.

— Variante 2: Im Nordosten etwa in H6he des ,Obstgartens” von der St. Peter-Stral3e
abbiegend durch ein zu schaffendes Einfahrtstor in der Okonomie-Mauer in ein
Rampenbauwerk.

= Variante 3: Im Sudosten nach dem Kreuzungsbereich St.Peter-StraBe / SchlossstralRe

von der SchlossstraBe abbiegend in ein Rampenbauwerk.
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Bislang ist im Entwurf des BPlans vorgesehen, die TG-Zu/Ausfahrt nach Variante 1 und zwar

einspurig mit Ampelregelung zu bauen.

Nach Uberpriifung der drei Varianten in unserem auf den Bau von Tief- und Hochgaragen
spezialisierten Unternehmen darf ich Ihnen das Ergebnis mitteilen und die Begriindung dazu.
Vorab jedoch: Bei vorgesehenen Gber 100 Stellplatzen in der TG, zudem von Fahrrad und
Lastenfahrrad-Einstellplatzen, aber auch fur die Nutzbarkeit mit Kinderwagen, Rollstiihlen, etc.
handelt es sich um eine GroRgarage gem. § 1 Abs.7 Nr.3 der Verordnung Uber den Bau und
Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze
(GaStellV vom 30. November 1993 (GVBI. S. 910) BayRS 2132-1-4-B), da eine Nutzflache tber
1000 m2 vorliegen wird. Damit aber ist es zwingend erforderlich, dass die Zu- und Abfahrt
zwei getrennte Fahrbahnen aufweist, § 2 Abs.4 GaStellV. Die Mindestbreite ergibt sich insoweit
aus § 2 Abs.3, Satz 1 GaStellV mit je 2,75 m. Es sollte jedoch auch Platz fur zwei Gehwege mit
mindestens 0,80 m Breite vorgesehen werden. Insgesamt kommt man damit auf Abomessungen
von 2,75 x 2 + 0,80 x 2 = 7,30 m. Rechnet man die Rampenbegrenzungen beidseits mit
mindestens 0,40 m hinzu, dann ergibt sich ein Ein-/Ausfahrtbauwerk mit einer Breite von
8,10 m!

Die Hohe eines solchen Bauwerks betragt im Hinblick auf den notwendigen Sturz fiir ein Rolltor
und die zivilrechtliche Vorgabe, dass ein PKW mit Dachaufbau schadlos ein- und ausfahren kann,
mindestens 3,50 m. Die maximal zuldssige Steigung / Neigung wiederum betragt nach § 3 Abs.1
GaStellV 15 %.

Die Rampen miissen auch eingehaust sein, da die Abriebgerdusche insb. der ausfahrenden
Fahrzeuge zu unzutraglichen Larmbelastungen von Anwohnern fiihren, wenn kein Schallschutz
gegeben ist. Zudem ist auch der Witterungsschutz durch eine solche Einhausung von sehr
groRer Bedeutung, da andernfalis Ausfahrten gerade im Winter nicht moglich sein kénnen (Eis-

und Schneebelastung).
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Zusammengefasst vorab:

Es ist eine Zu-/Ausfahrt mit 2 Fahrbahnen mit einer Rampe samt Gehwegen und maximal 15 %
Steigung in jedem Falle erforderlich. Dies bedingt eine Breite von 8,10 m und eine H6he von 3,50

m.

Dies vorausgeschickt, darf ich auf die drei Varianten eingehen:

L Ausscheidende Variante 3

Die Variante 3 scheidet schon deshalb aus, weil die Nahe zum
Einmiindungsbereich St.Peter / SchlossstraBe zu einem nicht I6sbaren
Gefahrenpunkt fiihren wirde. Und zwar sowohl fiur linksabbiegende
Garagennutzer (durch Rechtsabbieger aus der St.Peter-StraBe) als auch fir
rechtsabbiegende Garagennutzer (durch Fahrzeuge im Stauraum-Vorfeld der
Garage, insb. bei sog. Kernzeiten zu erwarten, etwa am spateren Nachmittag, wenn
die Berufsheimkehrer nahezu zeitgleich einfahren wollen.

Ein Rampenbauwerk mit Einfahrt/Ausfahrt wirde zudem mindestens 2, wenn nicht
3 der Reihenhéuser, an deren Stdseite die Situierung sein musste, entfallen lassen,
da der Einfahrtsradius hier zu massiven Problemen in der Anordnung flihren wiirde.
Auch wiirde - gerade fiir ausfahrende Fahrzeuge - die Uneinsichtigkeit der St.Peter-
StraRe zu einem Gefahrenpunkt werden. Ich denke, dass dies jeder Verkehrsplaneer

bestatigen wird. Die Variante 3 kann deshalb verworfen werden.

IL Verbleibend: Varianten 1 und 2
1. Gemeinsamkeiten
Beiden Varianten ist gemeinsam, dass sie von einer 6ffentlichen StraBe aus
erschlossen werden (Kreisstrae St. Peter-StraRe, OrtstraRe SchlossstrafRe) und
jeweils ein vorhandener Gehweg im Zusammenhang mit der Nutzung der TG

gequert werden muss.
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Beide Varianten weisen stralRenverkehrs - und sicherheitsrechtlich keine
unlésbaren Probleme auf: In beiden Fallen mussen zur Herstellung der
Einsehbarkeit fiir ausfahrende Fahrzeugftihrer MaBnahmen getroffen werden,
die ein gefahrloses Benutzen des jeweiligen Gehwegbereichs erméglichen

(Aufstellraum / Sichtschaffung / Spiegel / Blinkleuchten etc.).

2. Unterschiede
a) Die KreisstraRe St. Peter-StraRe ist als Ortsverbindung Richtung Klingsmoos
bzw. Winkelhausen etwas mehr befahren, die SchlossstraBBe im Regelfall nur
durch Anlieger. Allerdings wandelt sich dieses Bild, wie die Erfahrung aus
den vergangenen Jahren im Zusammenhang mit Schlossfesten, Konzerten,
Dorfplatz-Veranstaltungen etc. zeigt, wenn sich die Schlossstrafle zur
~FuBgdnger-Zone” entwickelt. Dann ist eine Durchfahrt aufgrund der
zahlreichen Besucher der Veranstaltungen auf der SchlossstraBe nicht oder
nur sehr beschrankt méglich, mithin auch die Zufahrt bzw. Ausfahrt infaus
der Tiefgarage von der und in die Schlossstrae. Demgegeniber werden
durch eine Einfahrt im Nordosten (Variante 2) weder der Dorfplatz noch die
SchlossstraRBe vom Zu- bzw. Abfahrtsverkehr der rund 100 Fahrzeuge bei
Vollbelegung beeintrachtigt. Auch wenn es sich nur um Ausnahme-Tage und
Wochenenden handelt, so zeigt doch die Erfahrung mit solchen
Einschrdnkungen der Nutzbarkeit, dass die Parkplatze der TG dann nicht
angefahren, sondern in der Nahe gesucht werden. Der allerdings durch die
Veranstaltungen ohnehin sehr beanspruchte weitere Parkraum in Sandizell
wird dadurch noch weiter eingeengt. Gravierender ist insoweit jedoch die
Gefahrdung von FuBgéngern, insb. Kindern, die sich im Dorfplatz-Bereich

~sicher” fihlen, dennoch aber dem Parkverkehr ausgesetzt werden wirden.
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b) Unsere Tiefgaragen zeichnen sich, wie Sie wissen, auch durch die besondere
Asthetik aus. So haben wir z.B. mit dem Parkhaus samt TG ,,Oberanger” in
Miinchen einen groRen Preis des ADAC gewonnen: Fir Funktionalitdt und
Einfligung in das stadtebauliche Ensemble. Vorliegend méchte ich Sie
deshalb darauf aufmerksam machen, dass der gesamte, sehr gelungene
Entwurf eines ,Hofgevierts”, bestehend aus dem denkmalgeschitzten
Marstall und den drei, das Viereck bildenden Reihenhaus-Zeilen, durch die
vorgesehene Abfahrt von Sudwesten her ,erschlagen” wird: Die
wunderschéne Ansicht des langgestreckten Marstalls verschwindet -
ausgerechnet von der Schokoladenseite (Stiden) aus betrachtet - groRteils
hinter dem Rampenbauwerk mit Tor-, Rampenmauer und dazu noch der
notwendigen elektrischen Ausstattung mit Warnleuchten. Dabei ist es
gleichgliltig, ob nun das Einfahrtstor am Ende der Rampe oder zu Beginn
derselben angebracht wird: Entweder haben Sie dann ein ,langes, graues
Loch mit Rampenwanden” oder gleich eine hohe und sehr breite
Torsituation, die mit den nach Norden abfallenden Rampenwénden nicht
nur die Ansicht auf das Geviert und den Marstall erschldgt, sondern auch
noch die Anordnung von Wohnungen und Reihenhdusern in der Nahe flr
mehr als fraglich erscheinen lasst: Abgas- und Larmbelastung wird es
ebenso geben wie eine stadtebaulich kaum tragbare Situation, wenn an der
besten Seite des Grundstiicks die TG-Zu/Abfahrt den Hauptanblick bietet -
direkt neben dem Denkmal ,Marstall” und dem wunderschénen Torturm
aus dem 18. Jahrhundert - vom Schloss ganz zu schweigen!

Ein weiteres Problem ist véllig nachvollziehbar gegeben: Da aufgrund der
Lénge des Marstalls und der das Schloss-Quartier Ost umgebenden Mauer
im Brand- oder Rettungsfall nur eine Mdglichkeit zur Erreichung aller
Wohnungen und Hauser besteht, namlich von Siiden her, musste die

zweispurige TG-Zufahrt/Ausfahrt weiter nach Osten ricken, um die far
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Feuerwehr - und Rettungsfahrzeuge notwendige Breite zu erméglichen. Das
aber wiederum wiirde zwangslaufig zur Aufgabe des vom Stadtrat - wie den
damaligen Veréffentlichungen in der Zeitung zu entnehmen ist - aufgrund
der Vorschlige des Stadtbauamts insgesamt fir sehr gut befundenen
Viereck-Charakters zur Erreichung eines ,Hof-Effekts” fihren: Entfallen ein
oder zwei Reihenhiuser der Sudzeile, ist dieser ,Vierkant-Hof* nicht mehr
umsetzbar.

Ich gebe auch dies zu bedenken! Aus K&ufersicht spielt nach unserer
Erfahrung gerade die Beeintrédchtigung des Umfeldes durch
Tiefgaragenzufahrten und insb. die hier durchaus sehr groRe Rampe eine
grof3e Rolle!

Im Unterschied dazu sehe ich bei der Variante 2 an der Nordost-Seite nur die
Einschrankung, dass ein Teilstiick der Okonomie-Mauer durch ein sicherlich
sehr ansprechend zu gestaltendes Einfahrtstor ersetzt werden muss. Dies
kénnte aber eine Verbesserung der Ansicht der doch sehr langgestreckten
Mauer entlang der St. Peter- StraBe darstellen. Aus meiner Sicht ist auch das
Sichtproblem fiir den Ausfahrtsbereich durch eine minimale Verlegung des
Gehwegs Richtung Parkbucht bzw. Planzbereich I6sbar, dies muss aber
durch einen Verkehrsplaner noch geprift werden. Wir arbeiten in solchen
Fallen, die gerade im stadtischen Bereich alltéglich sind, auch mit
Warnleuchten und Spiegeln.

Soweit durch die Situierung nach Variante 2 im Nord-Osten des Schloss-
Quartiers einige Pflanzen weichen mssten, lasst sich dies sicherlich durch

eine Ersatzbepflanzung im Bereich des Obstgartens mehr als wett machen.
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III. Gesamtschau
Ich darf zusammenfassen: Aus Sicht eines bundes- und europaweit tdtigen
Tiefgaragen-Spezialisten, der sich auch stddtebaulich in die Planungen von
Parkhdusern und Tiefgaragen einbringen muss, gibt es nur eine sinnvolle Variante
2:
= Weil nur diese Variante 2 die Gefahrdung von FuBgéangern insb. bei
der Ausfahrt aus der TG bei Variante 1 bei den Dorfplatz- und

Schlossfesten verhindern kann.

= Weil nur diese Variante 2 den wunderschénen Gesamteindruck des
stiddtebaulichen Ensembles von Marstall-Ostseite und ,Hofgeviiert"

nicht zerstort.

= Weil nur diese Variante 2 die sehr breite, zwingend notwendige
mindestens 8,10 m breite Zu- und Abfahrtssituation ,verstecken”
lasst hinter einem denkmalsangepassten Einfahrtstor in der
Okonomiemauer und zudem an der NORDseite des Areals liegt, nicht
aber die Sudseite vollig entwertet und damit die Akzeptanz fiir die
gesamte Bebauung des Schloss-Quartiers Sandizell Ost mehr als in
Frage stellen wiirde: Kein verniinftiger Mensch wird ein Reihenhaus
im Siden des Quartiers kaufen, wenn unmittelbar davor ein grofRes
Rampenbauwerk befindlich ist. Dies gilt auch fir die vorderen

Wohnungen des Marstalls.

Ich wiinsche Ihnen eine gliickliche Hand zur Entscheidung fiir die beste und
damit sinnvollste Variante 2. Nachstehend darf ich Ihnen noch einige
Beispielsbilder von TG-Einfahrtsbauwerken anfiigen und ein Foto der so
schénen Marstall-Ost-Fassade. Diese wiirde bei Variante 1 mehr oder

weniger ,verschwinden“!!
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